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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2021 for Bellakvarter A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2021.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kobenhavn, den 30. juni 2022

Direktion

Henrik Gram Mette Kapsch

direktor direktor

Bestyrelse

Martin Rauhe Pedersen Seren Mgller-Larsson Rasmus Tore Lund Jacobsen
formand nastformand

-

pwc 1



Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Bellakvarter A/S

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2021 i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Bellakvarter A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021, der om-
fatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis
(regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naeermere beskrevet i re-
visionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uafhangige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants” internationale retningslin-
jer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geldende i Danmark, lige-
som vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores op-
fattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklu-
sion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden opnéet
ved revisionen eller pd anden méade synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med

arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et regnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigel-
ser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette driften;
at oplyse om forhold vedregrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet pa
grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere
selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opné hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspédtegning med en konklusion.
Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i
Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som brugerne treffer pa grundlag af
regnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for
ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinfor-
mation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste ude-
ladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om

effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-
skabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed for-
bundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsette
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere
opmerksom péa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sidanne oplysninger ikke er tilstrackkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til
datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at
selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder noteoplysnin-
gerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sadan
made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
iintern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Hellerup, den 30. juni 2022
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Torben Jensen Claus Carlsson
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
mne18651 mne29461

-
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision
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Bellakvarter A/S
Center Boulevard 5
2300 Kgbenhavn

CVR-nr.: 26 06 77 15
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemstedskommune: Kgbenhavn

Martin Rauhe Pedersen, formand
Seren Mgller-Larsson
Rasmus Tore Lund Jacobsen

Henrik Gram
Mette Kapsch

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Strandvejen 44

2900 Hellerup



Hoved- og noggletal

Set over en 5-arig periode kan selskabets udvikling beskrives ved fglgende hoved- og nagletal:

2021 2020 2019 2018 2017
TDKK TDKK TDKK TDKK TDKK
Hovedtal
Resultat
Nettoomsaetning 31.536 14.216 77.600 154.647 603.409
Bruttofortjeneste 911.309 92.147 148.108 215.468 56.837
Veerdireguleringer af
investeringsejendomme/grunde 938.432 123.335 154.910 0 0
Resultat fer finansielle poster 911.309 92.147 144.922 210.968 53.837
Resultat af finansielle poster -12.328 -9.757 -21.513 -2.629 -5.725
Arets resultat 897.829 45.454 95.223 162.516 -9.063
Balance
Balancesum 1.322.303  1.826.138  1.301.604  1.447.281 799.457
Egenkapital 603.307 545.478 479.097 567.839 396.358
Investeringsejendomme, grunde til udvikling 204.440 170.301 344.884 361.833 384.500
Investeringsejendomme, udlejning 121.801 121.121 120.172 580.292 0
Investeringsejendomme, under opfarsel 957.723 1.487.138 755.815 433.303 0
Varebeholdning 0 0 0 0 339.185
Investering i materielle anlaegsaktiver 0 434.357 -1.069.145 0 0
Nogletal i %
Afkastningsgrad 68,9% 5,0% 11,1% 14,6% 6,7%
Soliditetsgrad 45,6% 29,9% 36,8% 39,2% 49,6%
Forrentning af egenkapital 156,3% 8,9% 18,2% 33,7% -2,4%
-
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Ledelsesberetning

Vaesentligste aktiviteter

Bellakvarter er et nyt attraktivt kvarter i Kebenhavn. I samarbejde med Kebenhavns Kommune har
koncernen udarbejdet en helhedsplan/masterplan/byudviklingsplan pa 182.000 m2 grund, hvor der kan
opferes og udvikles mere end 335.000 m2 bolig- og erhvervsbyggeri. Opferelsen af byggeri sker via det
100% ejede datterselskab Bellakvarter Projektselskab A/S i samarbejde med Solstra Development ApS og
andre ngje udvalgte samarbejdspartnere.

Udvikling i dret

Resultat efter skat udger TDKK 897.829 (2020: TDKK 45.454). Stigning i resultat kan henfores til salg af
fire feerdigopforte udlejningsejendomme, opleftet af effekt af positiv markedsudvikling i salgspriser pa
ejendommene. Dette medferer en positiv verdiregulering ved feerdigopferelse, salg af
udlejningsejendomme samt opskrivning af byggeretter. Egenkapitalen udger TDKK 603.307 (2020: TDKK

545.748).

Aret der gik og opfolgning pa sidste ars forventede udvikling

Det seneste ars forventninger er blevet overgaet primeert grundet gunstig markedsudvikling i salgspriser
for faerdigopforte udlejningsejendomme.

Mailszetninger og forventninger for det kommende ar

Feerre salg af feerdigopforte ejendomme forventes i 2022 og resultat forventes i niveauet 400-500 mio. kr.

Usikkerhed ved indregning og maling

Opgorelse og indregning af byggeretter og investeringsejendomme til dagsveerdi medferer en vis
usikkerhed. Markedsvaerdi opgeres individuelt for de forskellige byggefelter. Yderligere information herom
findes i noterne og under regnskabspraksis.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af ars-
rapporten.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Nettoomsaetning

Omkostninger til ravarer og hjeelpematerialer
Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat for vardireguleringer

Veerdireguleringer af investeringsaktiver

Bruttoresultat efter veaerdireguleringer

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

pwe

Note 2021 2020
TDKK TDKK
31.536 14.216
-17.154 -8.408
-41.505 -36.996
-27.123 -31.188
938.432 123.335
911.309 92.147
1 746 1.436
2 -13.074 -11.193
898.981 82.390
3 -1.152 -36.936
897.829 45.454




Balance 31. december

Aktiver

Note 2021 2020

TDKK TDKK

Investeringsejendomme, grunde til udvikling 4 204.440 170.301
Investeringsejendomme, udlejning 4 121.801 121.121
Investeringsejendomme, under opfgrelse 4 957.723 1.487.138
Materielle anlaegsaktiver 1.283.964 1.778.560
Kapitalandele i dattervirksomheder 5 500 500
Finansielle anlagsaktiver 500 500
Anlaegsaktiver 1.284.464 1.779.060
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 63 0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 1.433
Andre tilgodehavender 8.127 14.645
Tilgodehavender 8.190 16.078
Likvide beholdninger 6 29.649 31.000
Omsatningsaktiver 37.839 47.078
Aktiver 1.322.303 1.826.138
58
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Balance 31. december

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser

Kreditinstitutter

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kreditinstitutter

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Selskabsskat

Deposita

Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Galdsforpligtelser
Passiver

Resultatdisponering

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser

Neertstaende parter
Anvendt regnskabspraksis

pwe

Note 2021 2020
TDKK TDKK

21.500 21.500

581.807 523.978

603.307 545.478

8 30.277 92.153

30.277 92.153

36.000 36.000

9 36.000 36.000

9 582.363 1.039.529

5.426 5.658

57.753 71.812

0 27.008

5.683 7.597

1.494 903

652.719 1.152.507

688.719 1.188.507

1.322.303 1.826.138
7
10
11
12
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Egenkapitalopgorelse

Egenkapital 1. januar
Betalt ekstraordinaert udbytte i Iabet af aret
Arets resultat

Egenkapital 31. december

pwe

Overfart
Selskabskapital resultat | alt
TDKK TDKK TDKK
21.500 523.978 545.478
0 -840.000 -840.000
0 897.829 897.829
21.500 581.807 603.307
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Noter til arsregnskabet
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Finansielle indtzaegter

Renteindtaegter tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat
Regulering af skat vedrgrende tidligere ar

2021 2020
TDKK TDKK
0 1.433
746 3
746 1.436
13.074 11.193
13.074 11.193
0 21.389
0 -1.286
1.152 16.833
1.152 36.936
12



Noter til arsregnskabet

4 Aktiver der males til dagsvaerdi

pwe

Investerings-

ejendomme, Investerings- Investerings-

grunde til ejendomme, ejendomme,
udvikling udlejning under opfgrelse

TDKK TDKK TDKK

Kostpris 1. januar 58.306 121.121 1.202.575
Tilgang i arets Igb 0 66.540 593.431
Afgang i arets lgb 0 -1.123.637 0
Overfgrsler i arets lgb -26.302 1.041.334 -1.015.032
Kostpris 31. december 32.004 105.358 780.974
Veerdireguleringer 1. januar 111.995 0 284.564
Arets vaerdireguleringer 154.235 706.845 77.353
Tilbageferte vaerdireguleringer pa afhsendede aktiver 0 -969.364 0
Overfgrsler i arets lgb -93.794 278.962 -185.168
Veerdireguleringer 31. december 172.436 16.443 176.749
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 204.440 121.801 957.723

Forudsatninger ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Den regnskabsmaessige vaerdi af investeringsejendomme (grunde til udvikling), investeringsejendomme
(udlejning) og investeringsejendomme (under opfarelser) er samlet opgjort til DKK 1.284 millioner baseret pa
principper som beskrevet under regnskabspraksis. Den opgjorte dagsveerdi tager hensyntagen til de seneste
erfaringer ved salg af opferte og udlejede ejendomme. Den opgjorte regnskabsmaessige veerdi 31. december
2021 indeholder ikke lzengere en forpligtelse til gevinstdeling (gevinstklausul) overfor Kebenhavns Kommune og
den danske stat, da denne er bortfaldet i labet af 2021.
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Noter til arsregnskabet
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2021 2020
TDKK TDKK
Kapitalandele i dattervirksomheder
Kostpris 1. januar 500 500
Regnskabsmassig vaerdi 31. december 500 500
Kapitalandele i dattervirksomheder specificeres saledes:
Stemme- og
Navn Hjemsted Selskabskapital ejerandel Egenkapital Arets resultat
Bellakvarter Projektselskab
AIS Kgbenhavn 500.000 100% 19.394 4.468
Likvide beholdninger
Ikke frie likvider 4.000 4.000
@vrige likvide beholdninger 25.649 27.000
29.649 31.000
Resultatdisponering
Betalt ekstraordineert udbytte i Igbet af aret 840.000 0
Overfart resultat 57.829 45.454
897.829 45.454
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Noter til arsregnskabet
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2021 2020
TDKK TDKK
Henszettelse til udskudt skat
Henseettelse til udskudt skat 1. januar 92.153 93.439
Arets indregnede belgb i resultatopgarelsen 0 -1.286
Afregnet i forbindelse med salg af ejendomme -61.876 0
Hensaettelse til udskudt skat 31. december 30.277 92.153
Materielle anlaegsaktiver 29.608 91.284
Laneomkostninger -65 0
Hensaettelser 869 869
30.277 92.153

Langfristede geeldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede geeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er
indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Kreditinstitutter

Mellem 1 og 5 ar 36.000 36.000
Langfristet del 36.000 36.000
Qvrig kortfristet gaeld til kreditinstitutter 582.363 1.039.529

618.363 1.075.529

Byggekreditter ved opfarsel af investeringsejendomme klassificeres som kortfristede gaeldsforpligtelser, da de
skal indfries ved faerdigggrelse og herefter forventes erstattes med kreditlan.

15



Noter til arsregnskabet

10 Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser

11
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Pant og sikkerhedsstillelse

Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for banks:
Materielle anlaegsaktiver samt investeringsejendomme er optaget som sikkerhed i kreditinstitutter. Sikkerheden
udger TDKK 1.559.000 for kreditinstitutter og TDKK 72.400 for kreditlan.

Eventualforpligtelser

Selskabet haefter for indkomstaret frem til 31. januar 2020 solidarisk for skat af Solstra Investment gruppens
sambeskattede indkomster mv. og Selskabet haefter for perioden 1. februar til 31. december 2020 solidarisk for
skat pa Bellakvarter koncernens sambeskattede indkomster mv. Det samlede belgb for skyldig selskabsskat
fremgar af arsrapporten for henholdsvis Solstra Investments A/S og Bellakvarter A/S, som er
administrationsselskab for de 2 sambeskatningskoncerner. Herudover hafter koncernselskaberne solidarisk for
dansk kildeskat i form af udbytteskat, skat af royalty betalinger og skat af ikke-optjent indkomst. Eventuelle
efterfglgende justeringer af selskabsskatter og kildeskatter kan gge selskabets ansvar.

Neaertstaende parter

Neertstdende parter i Igbet af aret anses for at vaere bestyrelsen, nagleledelsen og 2019.17.12 BidCo A/S
(moder), samt gvrige selskaber i 2019.12.17 Holding P/S koncernen.

Grundlag
Bestemmende indflydelse
2019.12.17 Holding P/S, Kgbenhavn Ultimativ moderselskab
2019.12.17 BidCo A/S, Kabenhavn Moderselskab

Transaktioner

Selskabet har valgt kun at oplyse om transaktioner, der ikke er foretaget pa normale markedsvilkar efter

arsregnskabslovens § 98 c, stk. 7.

Ejerforhold

Folgende kapitalejer er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stemmerne eller minimum 5%
af selskabskapitalen:

2019.12.17 BidCo A/S

16



Noter til arsregnskabet

11 Nezertstaende parter (fortsat)

Koncernregnskab
Selskabet indgar i koncernrapporten for moderselskabet for den stgrste og mindste koncern:

Navn Hjemsted

2019.12.17 Holding P/S Kgbenhavn

Koncernens arsrapport for 2019.12.17 Holding P/S kan rekvireres pa fglgende adresse:
2019.12.17 Holding P/S

Amaliegade 24, st.
1256 Kgbenhavn K

pwe
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Noter til arsregnskabet

12 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Bellakvarter A/S for 2021 er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens be-
stemmelser for mellemstore virksomheder i regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2021 er aflagt i TDKK.

Koncernregnskab

Med henvisning til arsregnskabslovens § 112 og til koncernregnskabet for 2019.12.17 Holding P/S har
selskabet undladt at udarbejde koncernregnskab.

Pengestromsopgorelse

Med henvisning til arsregnskabslovens § 86, stk. 4 og til pengestremsopgerelsen i koncernregnskabet for
har selskabet undladt at udarbejde pengestremsopggrelse.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som en
finansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestramme, indregnes vardiregule-
ringerne direkte pa egenkapitalen.

Tilgodehavender, gald og andre monetare poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen,
males til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pé tidspunktet for til-
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godehavendets eller geldens opstden indregnes i resultatopgerelsen under finansielle indtaegter og omkost-
ninger.

Anlaegsaktiver, der er kabt i fremmed valuta, méles til kursen pa transaktionsdagen.

Resultatopgoarelsen

Nettoomsatning

Huslejeindtaegter indregnes linezrt i lejeperioden.

Igangvaerende arbejder for fremmed regning (entreprisekontrakter) indregnes i takt med, at produktionen
udfares, hvorved nettoomsetningen svarer til salgsvaerdien af drets udferte arbejder (produktionsmeto-
den). Denne metode anvendes, nar de samlede indtaegter og omkostninger pa entreprisekontrakten og feer-
diggerelsesgraden pé balancedagen kan opggres pélideligt, og det er sandsynligt, at de gkonomiske fordele,
herunder betalinger, vil tilga selskabet. Som feerdiggerelsesgrad anvendes atholdte omkostninger i forhold
til de forventede samlede omkostninger pé entreprisekontrakten.

Serviceydelser indregnes i takt med udfarelse af den service, som kontrakten vedrerer ved anvendelse af
produktionsmetoden, hvorved nettoomsatningen svarer til salgsveerdien af arets udferte serviceydelse. Me-
toden anvendes, nér de samlede indtagter og omkostninger pa serviceydelsen og feerdiggerelsesgraden pa
balancedagen kan opgares pélideligt, og det er sandsynligt, at de skonomiske fordele, herunder betalinger,
vil tilga selskabet. Som feerdiggerelsesgrad anvendes atholdte omkostninger i forhold til de forventede sam-
lede omkostninger pé serviceydelsen.

Nettoomsztningen males til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms og med fradrag af
rabatter i forbindelse med salget.

Omkostninger til ravarer og hjzelpematerialer

Omkostninger til rdvarer og hjelpematerialer indeholder det forbrug af révarer og hjelpematerialer, der er
anvendt for at opna virksomhedens nettoomsztning.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder indirekte produktionsomkostninger og omkostninger til lokaler,
salg og distribution samt kontorhold mv.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret.
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Skat af arets resultat

De selskabet opfylder bestemmelserne i Selskabsskatteloven § 3A, opgjort pé basis af regnskabsmaessig
dagsverdi, er der ikke resultatfort skat af drets resultat eller afsat udskudt skat.

Balancen

Investeringsejendomme, grunde til udvikling og evrige materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af lobende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme maéles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
kobsomkostninger. Kostprisen for egne opforte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og
omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til
lenforbrug, materialer, komponenter og underleveranderer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at
blive taget i brug. Efter forste indregning méles investeringsejendomme til dagsveerdi.

Renteomkostninger pa lan optaget direkte til finansiering af opforelsen af investeringsejendomme
indregnes i kostprisen i opferelsesperioden.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har varet vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsveardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uafhaengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medferer vaesentlige regnskabsmaessige
sken.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder
som forventet. Disse afvigelser kan vaere vaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte
forudseetninger.
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Afkastbaseret model

Dagsverdien for visse investeringsejendomme pr. 31. december 2021 er for hver enkelt ejendom opgjort
ved hjealp af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestremme for det kommende ar
sammen med en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsverdi. Beregningerne tager
udgangspunkt i ejendommenes budget for det kommende ar. Der er i budgettet taget hgjde for
lejeudvikling, tomgang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede
pengestrgm divideres med den skennede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsvardi fremkommer. Den
herved beregnede vaerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv.,
safremt disse ikke indgér seerskilt andet sted i balancen.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmeessige veerdi af immaterielle og materielle anlegsaktiver gennemgas arligt for at afgore,
om der er indikation af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfaeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsveerdi.

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder males til kostpris. I tilfzelde, hvor kostprisen overstiger genindvindings-
veerdien, nedskrives til denne lavere vaerdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsveerdi, hvilket nor-
malt udger nominel veerdi med fradrag af nedskrivning til imgdegaelse af tab.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslar uddelt for regnskabsaret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver méles til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-
ning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme
juridiske skatteenhed.
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Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veare geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som falge
af &ndringer i skattesatser, indregnes i resultatopggarelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat ved-
rorer poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af drets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under finansiel-
le poster.

Finansielle gzeldsforpligtelser

Lan, som realkreditlan og 1an hos kreditinstitutter, indregnes ved l&neoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males ldnene til amortiseret
kostpris, siledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen
som en renteomkostning over l&neperioden.

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vardi.

Hoved- og nagletal

Forklaring af nggletal
Afkastningsgrad Resultat for finansielle poster x 100
Samlede aktiver
Soliditetsgrad Egenkapital ultimo x 100
Samlede aktiver ultimo
Forrentning af egenkapital Ordinaert resultat efter skat x 100
Gennemsnitlig egenkapital
-

pwc 22



